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Les créations ou modifications de batiments et de lotissements nécessitent le dépot en mairie d’'un Permis de
Construire ou d’Aménager ou d’une Déclaration Préalable dans les cas prévus a l'article L.421 du Code de
I’Urbanisme.

Cette fiche est destinée a orienter les projets de construction neuve autant que de

Lorsque I'immeuble se trouve situé a I’intérieur d’un espace protégé, le projet est soumis a I’avis de I’ Architecte des
Batiments de France (abords de monuments historiques, secteurs sauvegardés, zones de protection du patrimoine
architectural, urbain et paysager) ou des commissions des sites et espaces protégés (sites classés).

rénovation ou de réhabilitation. Elle sappuie sur les observations réalisées sur lensemble du

département de la Cote d'Or. Elle ne peut toutefois refléter tous les cas particuliers et donne
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notamment quand le projet apparait comme une réelle oeuvre de création.

Fiches disponibles ou prévues :

Le volet paysager du Permis de
Construire

L’implantation des constructions,
la volumétrie et les niveaux

L’aspect des murs

Les baies et les menuiseries

La couverture

L utilisation des combles

Les couleurs

Les clotures

Les coffrets (EDF GDF...)

Les devantures et les ensejgnes

Les batiments agricoles

Les panneaux solaires —
Les économies d’énergie

Les cimetiéres

« La maison appartient a celui qui la regarde »

Construire est toujours un acte fort, qui engage la vie future du propriétaire :
- par ’agrément de vie et les facilités de fonctionnement que le batiment neuf ou restauré doit apporter ;
- par I’engagement financier a long terme qu’il représente ;
- et peut-&tre surtout par toute la symbolique attachée au batiment en général, et a la maison en particulier :
espace de liberté et image donnée a I’extérieur.

Mais le futur maitre d’ouvrage (le candidat & la construction) a rarement conscience des conséquences
sociales de ses décisions :
- mobilisation de terrains ;
- création de besoins d’équipements ;
- influence sur I’image, tant sociale qu’esthétique, de la commune.

Or la croissance raisonnée d’une commune et son attractivité ne peuvent se satisfaire de la simple
généralisation de la tendance individuelle actuellement dominante : la juxtaposition de parcelles plus ou
moins semblables. De méme, la richesse patrimoniale de la Cote d’Or et de ses batiments parfaitement
adaptés aux contraintes climatiques, géologiques et d’usage, ne peut se réduire au recours a des
maisons-types, méme habillées d’accessoires pseudo-régionaux.

En redonnant sa force a la notion de coiit global (coit de construction + cofit réel des aménagements
annexes + colit de fonctionnement + cofit des évolutions ultérieures + coiit social du projet) le nid familial
qu’est la maison aura toutes les chances d’étre aussi le moyen de manifester son appartenance réelle a sa
commune, en plus d’une bonne intégration paysagere.

Méme modestes tous travaux altérent
ou au contraire valorisent notre cadre de vie.



La Cote d’Or : une terre de diversité

Un centre bourg tres

1 Des extensions plus
dense

récentes, présentant

Un alignement continu
par les batiments ou les
murs

-des implantations
diversifiées : en limite sur
" rue et/ou latérale, et plus

- récemment en milieu de
~_ parcelle

Des voies
hiérarchisées : rues,
ruelles, quelques

! -des parcelles plus
impasses

%, grandes donnant une

moindre densité
Des cours ou des

jardins, rarement les

4 -des rues plus monotones
eux

Des jardins ou vergers
+ formant transition avec la
campagne

Quelques espaces libres
en centre d’1lot

3 Une voirie orthogonale, une

4 forme plus linéaire dans les
/\ petites communes
Des parcelles de forme assez
réguliere
S Des implantations variées, y
compris en profondeur, dans un
7 alignement discontinu

Une forte présence du végétal

Une fin d’agglomération peu
marquée

Des rues et des places, des
cours ouvertes faisant onduler
la limite de I’espace public

parcelle, ou en sifflet
Des parcelles de tailles variées
Des clotures en pierre montées

a sec, souvent surmontées
d’éléments légers

Un village de plateau

Des traits communs :

un réseau de voies diversifié

La voirie des villages est logiquement tres
dépendante de la topographie. Elle présente
souvent des irrégularités (courbes, cassures,
élargissements) liées :

® 3 la transformation progressive en rues de
chemins de champs ou de petites dessertes ;

® aux menus accidents : fossé, arbre, batiment
ancien empéchant 1’élargissement ;

® au respect des courbes de niveau, sauf sur de
brefs troncons (raidillon réunissant deux
rues) ;

® 3 la forte différenciation en fonction du
passage : rues ou l’on se croise, chemins
pour la desserte de quelques parcelles,
treiges pour les piétons.

® 3 une accentuation des échappées visuelles
par 1’absence fréquente de cloture : la vue
passe librement de 1’espace public au privé.

un parcellaire irrégulier :

Cette irrégularité se remarque aussi bien dans
la surface des lots que dans la forme des
parcelles :

® au centre : lots plutdt petits, fortement,
voire totalement occupés — constructions
en ordre continu ;

® aux franges : lots plus grands, mais souvent
étroits — effet peu différent, avec toutefois
de plus grandes propriétés créant des trous
dans I’alignement.

L’économie de terrain, la protection contre le
chaud comme le froid amenent a construire en
limite :

® gsur rue et sur les deux limites latérales pour
les petits lots ;

® cn retrait dans une cour pour les lots plus
grands ; dans ce cas la place disponible
permet de différencier les fonctions, et

I’alignement sur rue est marqué par un

batiment annexe (grange, maison

secondaire, four a pain...) et/ou par un mur
haut si la cour ne reste pas entierement
ouverte.

Des que le terrain est grand, on assiste a une
dissociation des espaces public/privé, tant en
terme de positionnement (sur rue : cour, a
Iarriere : potager, verger...) qu’en terme de
traitement paysager.

Ce n’est qu’au XIXC siecle que se développe
le principe de la maison de maitre entourée de son
parc, signe de richesse qui reste en nombre limité.

Les terrains en pente faible

Répartition des pieces

PN : pieces de nuit
PJ : pieces de jour
G : garage

Extension en combles

Le travail en demi
niveaux permet de créer
des demi combles ou un
garage semi enterré.

Si la pente est faible il est plus facile de
réaliser une maison sur demi niveaux, car le
terrain n’est pas assez pentu pour concevoir des
paliers ayant une différence d’un niveau complet,
il faudrait beaucoup trop décaisser. Pour rattraper
la pente il est simple de réaliser une piece plus
haute que les autres, comme par exemple le salon
ou la salle a manger (ce qui rend la piece plus
agréable) afin de ne pas avoir a remblayer sous la
maison.

Le principe des demi niveaux peut tout aussi
bien s’appliquer a une pente plus forte. De plus il
permet d’aménager par la suite des demi combles
au dessus du volume haut (cf. fiche "L’utilisation
des combles"). Une extension peut aussi étre
réalisée par la suite en sous sol ou en demi sous
sol, afin de créer par exemple une cave ou une
buanderie qui ne nécessite pas de Iumiere
naturelle.

Un garage semi enterré est un bon compromis
entre sous sol et garage accolé a la maison. Ce
procédé permet de ne pas créer de rampes d’acces
qui occupent la moitié du terrain et qui sont
inaccessibles I’hiver (verglas, neige), et de
pouvoir apporter de la lumiere naturelle a cette
partie.

Les terrains en pente de 20% a 30%

Dans ce cas de figure la différence de niveau
entre les cOtés de la maison se rapproche d’une
hauteur d’étage. Il y a donc deux niveaux de plain-
pied, un rez-de-chaussée et un rez-de-jardin.

Qu’elle donne directement sur la rue ou ouvre
sur une cour ouverte ou fermée, I’entrée est le
premier contact avec la maison. Ce lieu d’entrée
doit étre soigneusement réfléchi, ; un hall et un bel
escalier intérieur ne cofitent pas plus cher qu’un
escalier de sous-sol doublé d’un emmarchement
extérieur.

Lorsqu’on crée une cour ou un espace d’accueil
pour recevoir les voitures, celui-ci peut-étre clos (cf.
fiche "Les clotures") ou bien s’ouvrir sur I’espace
public de la rue, (sans portail, I’acces a la propriété
est plus facile).

Les rues en pente
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Quand la rue est en pente les niveaux intérieurs
décalés suivant celle-ci permettent un acces facile a
Iarriere au prix de mouvements de terrain réduits.
En effet une terrasse peut étre le prolongement de
I'intérieur (salle a manger ou cuisine), car elle est au
méme niveau et en acces direct ; les autres terrasses
permettront de créer des ambiances différentes.




Le programme de la construction

Des innombrables programmes visibles dans les villages ou les villes, on peut retenir
essentiellement quelques régles générales :

Les éléments du programme (habitation, stockage, logement du bétail...) sont
nettement différenciés, méme lorsqu’ils se trouvent sous un volume unique, ne serait-ce que
par leur peau (cf. la fiche « I’aspect des murs »), créant un paysage varié par des volumes
de tailles souvent tres différentes. Il en résulte une richesse formelle, autant a 1’intérieur de
chaque parcelle que par les différences d’une parcelle a I’autre.

Les programmes, c’est a dire la définition des différentes surfaces nécessaires, du
fonctionnement lié aux nouveaux modes de vie, voire le besoin de montrer son statut de
nouveau propriétaire ou sa coupure avec les contraintes de I’habitat collectif, peuvent
induire des réponses architecturales différentes des modeles anciens.

Le recul de quelques décennies par rapport a I’émergence du modele dominant décrit
plus haut montre toutefois les limites et les probléemes de ce modele :

® contrainte des grands terrains (charge d’entretien, cofit social des réseaux et services) ;
® absence de mixité sociale par une offre uniforme ;

® ct surtout une banalisation des paysages en oubliant les caractéres locaux, méme lorsque
des accessoires (galerie, tuiles de couleur, tourelle) les caricaturent en essayant de les imiter.

La nature du sous-sol

Le terrain idéal, plat, que 1’on peut terrasser facilement et ou il suffit de poser une
maison, n’est pas le plus fréquent en Cote d’Or. Les implantations anciennes essayaient,
dans un souci d’économie, d’éviter les principaux pieges, a savoir :

® |a présence d’une nappe phréatique proche du sol qui empéche de creuser une cave ;

® un sous-sol argileux qui provoque des tassements différentiels suivant les variations

climatiques ;

® des nodules et a fortiori la roche massive, surtout lorsque le terrain est en pente.

Tous ces cas de figure conduisent, soit a 1’impossibilité technique, soit a un surcofit
déraisonnable de la réalisation notamment de sous-sols et conduisent a une autre répartition
des locaux.

Un sondage ou au moins une interrogation préliminaire en Mairie évitent de
commencer un projet qu’il faudra ensuite modifier ou pour lequel un surcoiit (fondations
profondes, usage de brise-roche, ajout d’un drainage) apparaitra en début de chantier.
L’examen des batiments anciens voisins peut étre utile (par exemple, des annexes
établies de plain-pied avec la maison (sauf en pays de vignoble ol I’on creuse autant que
faire se peut pour profiter de I’inertie thermique du sol) peuvent trahir un sol humide.

La pente du terrain

De nombreux villages sont établis en pied ou a flanc de coteau, tant pour échapper aux
brumes de la plaine que pour épargner les terres agricoles de qualité.

Au lieu d’établir une plate-forme générale, la déclivité peut étre utilisée pour assurer
par exemple un acces charretier bas a niveau avec la route et un acces haut au jardin arriere,
dans une organisation parallele aux lignes de niveau. Mais I’inverse est aussi possible si le
terrain est en contrebas de la route ; un garage au-dessus du séjour n’a rien de
déraisonnable.

Cette économie des pentes ne fait que reprendre sous une forme ou une autre les
traditions des pays de coteaux, adaptées aux programmes locaux.

Mais on trouve tout aussi fréquemment des organisations suivant la pente, par corps
de batiments successifs décalés en hauteur.

Nulle trace de fortes rampes ou de saignées dans le terrain; les aires de stationnement
sont réalisées par une cour décaissée, soutenue par un mur, et pouvant servir a de multiples
usages.

Les orientations

Dans le passé, cette contrainte était déja essentielle pour obtenir des
conditions climatiques aussi satisfaisantes que possible.

En termes de programme, cela va bien au-dela de placer le séjour au
sud .

Pour un projet neuf, quelques évidences sont bonnes a redire :

® Jes annexes (et notamment le garage) sont tres utiles pour protéger la maison
ou pour créer un coin abrité des regards comme des vents ;

® une chambre est mieux orientée au nord ou a I’est qu’au sud et a fortiori a
I’ouest ;

® une terrasse au sud-ouest n’est vraiment utilisable que si elle est couverte ;

® un terrain, c’est un espace public et une partie intime ; ne pas mélanger les
deux ;

® une cour sur rue permet de stationner sans avoir de barriere a ouvrir, mais
facilite aussi la vie sociale;

® en période de canicule, est-ce le garage ou le séjour qui doit bénéficier de
I’inertie thermique de 1’étage ?

Le programme doit aussi préparer l’avenir, méme si le colt de
I'investissement immédiat semble rendre bien hypothétiques les extensions
futures :

® un coin de rangement fermé sous un balcon ou un escalier évite d’ajouter un
chalet de modele type pour les outils de jardin ;

® un grenier aménageable permet de loger le surplus de cartons a ranger, puis
une salle de jeu, des chambres ou un bureau ;

® un emplacement prédéfini et réservé pour la piscine évite plus tard, de
supprimer 1’arbre qui commence juste a produire ;

® une porte de garage plus haute permettra de faire entrer un monospace ou un
4x4

® de maniere générale, toute possibilité réservée d’extension constitue une
source d’économie future et une plus-value immédiate.

Les vues

Sur les terrains en pente, la présence d’un paysage agréable est un motif
fondamental du choix. Aussi est-il logique de vouloir profiter de cette vue,
ce qui se traduit souvent par une terrasse (ou un remblai qui devient vite
trop important (« taupiniere ») du coté aval de la maison. C’est loin d’étre la
seule solution, une terrasse latérale s’intégre beaucoup plus facilement
et préserve la vue depuis I'intérieur.

Le jeu des volumes

Il est rare qu’une propriété présente un seul volume: au fil du temps,
la dissociation des fonctions ou les besoins nouveaux conduisent a ajouter
d’autres batiments, isolés ou prolongeant le volume principal. Ces volumes
élémentaires sont presque toujours de forme simple, avec des toitures a un
pan ou a deux pans symétriques. De tailles variées, ils créent une richesse
visuelle et différencient les parcelles.

Lorsque le programme amene a les grouper, 1’assemblage est, lui aussi,
simple et dicté par la configuration de la parcelle : en alignement ou
avec un angle droit ; d’autre angles d’assemblage n’existent que pour des
batiments implantés sur les limites du terrain.

Espace privé, a I’abri des regards de la rue

Possibilité d’extension

Espace en lien avec la rue

Espace chaud

3
Espace tempéré fﬁ

Terrasse latérale
accompagnant la pente

Butte de terre Terrasse formant
(« taupiniere ») promontoire

f

En-dehors de la
limite de propriété, le
retour est décalé par
rapport au pignon du
batiment principal

Lorsque les faitages
ne sont pas
perpendiculaires,
I’un des corps de
batiment domine
I’autre



Pour réussir une bonne
intégration d’une construction sur
un terrain en pente, il est tout
d’abord nécessaire de connaitre
précisément le degré de la déclivité.

Une maison sur un terrain en
pente n’est pas une maison pour
terrain plat adaptée a coups de
creusement ou de remblais, mais un
projet spécifique : il est donc
important que les acces principaux
soient congus au plus pres du niveau
du terrain naturel, un remblai
mettant la maison en rapport de
dominance avec le voisinage alors
qu’un espace en creux l’ancre dans
le terrain.

L’aménagement du jardin en
paliers, permet de distinguer
plusieurs degrés au sein des
terrasses. Une premiere terrasse au
niveau de la rue permet d’avoir un
espace ou garer sa voiture sans
rentrer dans le garage. C’est un
espace d’accueil qui a un lien fort
avec la rue.

Une terrasse ayant un niveau
différent de celui de la rue, permet
de la rendre moins accessible aux
regards. Elle a donc un caractere
plus privé.

* Les croquis correspondent a des coupes perpendiculaires a la rue et sont
indiqués sur le plan par les numéros correspondants.

Schéma d’implantations possibles

Espace public ouvert sur larue [

Espace privé 1
—1

Jardin

Emplacement possible pour des panneaux
solaires : en toiture [ |
contre un mur  -»

La tendance récente : parcelles rationalisées,
constructions standardisées

A partir des années 1840, un autre type d’implantation répond a la logique des lotissements,
c’est-a-dire des extensions organisées suivant des modeles économiques ou sociaux préétablis,
par exemple : les corons des cités ouvrieres du Nord, que 1’on retrouve dans la cité de Sainte-
Colombe sur Seine, les créations des années 1930 (maison a fausse-croupe avec petit perron
central).

Ces modeles, simplifiés a la Reconstruction et développés par les plans-types puis par les
constructeurs de maisons individuelles clés-en-mains, ont conduit aux lotissements récents qui
correspondent a :

® une standardisation poussée, toute variation étant synonyme de complication, donc de
surcoft ;

® une adaptabilité (théorique...) a tous les cas de figure, encore que ces modeles soient en
fait prévus pour des terrains plats avec possibilité de creuser une cave ;

® un plan ouvert sur les quatre facades, nécessitant une implantation isolée que les
documents d’urbanisme des vingt derniéres années ont fini par considérer comme modele
unique, la construction en limite étant au plus « tolérée » ;

® des programmes finis, rendant souvent difficiles les évolutions et extensions ultérieures.

Réservé au pourtour des villes, ce modele s’est étendu depuis les années 1970 a I’ensemble
du territoire, y compris les dents creuses des villages et leur périphérie.

Conjuguer respect des traditions et modernité

11 faut distinguer le découpage (éventuel) du terrain (sous forme de lotissement, donation-
partage ou simple division parcellaire) qui est 1’affaire du vendeur (Maire, promoteur ou
particulier), et I’implantation des batiments qui est I’affaire du constructeur.

le découpage du terrain

Il engage quasi-définitivement 1’aspect des lieux. C’est pourquoi la solution de facilité,
proposant des lots carrés de 800 a 1000 m2, doit faire place a des choix plus étudiés, qui
prendront en compte tous les éléments influant sur la future construction :

® quel relief ? (problemes d’acces, influant sur le positionnement des batiments) ;

® quelle clientele ? (des petits terrains permettront de maintenir une diversité sociale dans la
commune, des petits budgets a ceux dont 1’idéal n’est pas de tondre la pelouse tous les
samedis) ;

® quelle forme ? (un terrain étroit et long permettra de réaliser un verger a I’arriere, ou de
construire plus tard pour les enfants) ;

® quelle position par rapport au centre, quel environnement bati ?
® quelle orientation ?

® quelles vues (comment profiter de la vue tout en préservant celle des voisins et en se
protégeant des regards) ?

quelle implantation ?

Tout projet est un compromis entre les données du programme (les besoins en surface et
I’utilisation des locaux), les contraintes du budget, les impératifs liés au terrain et a son cadre
béti et paysager ainsi que les possibilités d’évolution future.

De plus, les réglementations destinées a économiser les énergies fossiles et a combattre
I’effet de serre obligent a repenser la maison dans le sens d’une adaptation a 1’environnement,
ramenant aux solutions traditionnelles de batiments regroupés (volumes-tampons, constructions
mitoyennes, murs abritant des vents dominants) ou imposant d’innover (architectures étudiées
pour permettre 1’intégration de panneaux solaires, murs a forte inertie, maisons bioclimatiques ou
« passives »,...).

L’implantation n’est donc pas une fin en soi, mais le résultat logique d’ un long
travail de réflexion préliminaire, générateur d’économies ultérieures autant que
de bonne intégration.

Exemple d’extension mal intégrée au
village.

Comment aborder un projet
d’extension urbaine ?




